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Bakalárska práca sa zaoberá tvorbou priebehu zákazky v spoločnosti Elholm, s. r. o. Na 
základe výsledkov analýzy priebehu zákazky budú vypracované návrhy na prípadne 
zlepšenie a odstránenie nedostatkov. Bakalárska práca sa bude taktiež zaoberať 





Bachelor thesis deals with the formation of the order in the company Elholm, s. r. o. 
Based on analysis of the order there will be proposals for possible improvements and 
elimination of deficiencies. Bachelor thesis will also deal with the preparation of 
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S rozvojom hospodárstva, zvýšením počtom automobilov a výstavbou nových, hlavne 
polyfunkčných budov vo veľkých mestách, je spojený rastúci dopyt po parkovacích 
miestach. Tento dopyt je zvýšený hlavne v centre mesta, kde sa nachádzajú budovy 
štátnych orgánov, centrá kultúry mesta alebo turistické atrakcie.  
 
Spoločnosť Elholm, s. r. o. si uvedomuje príležitosti vo forme ponuky prenájmu 
nehnuteľností, kancelárskych a iných priestorov s možnosťou parkovania, ktoré 
spoločnosti poskytuje konkurenčnú výhodu. Plnenie potrieb zákazníka je základom pre 
ekonomicky zdravú spoločnosť a preto sa spoločnosť aj v iných oblastiach podnikania 
zameriava na individuálne požiadavky zákazníkov.  
 
Moja bakalárska práca je rozdelená do troch častí. V prvej časti sa venujem teoretickej 
časti mnou zvolenej problematiky. V druhej časti analyzujem aktuálnu situáciu 
spoločnosti a priebeh už uskutočnenej zákazky spoločnosťou. V tretej časti sa 
zameriavam na výber najlepšieho dodávateľa pre novú zákazku podniku – stavbu 





Cieľom bakalárskej práce je analýza a optimalizácia priebehu zákazky v spoločnosti 
Elholm, s. r. o, pričom bude zohľadnená technická dokumentácia a kalkulácia nákladov.  
Po tejto analýze prevediem návrh na optimalizáciu pripravovanej zákazky. Táto 
spoločnosť sa zaoberá hlavne prenájmom nehnuteľností, ich rekonštrukciou, stavbou 
nových objektov pomocou outsourcingu a ich udržiavaním. Preto budem vlastne 
riešenie, podložené analýzou spoločnosti, aplikovať na nový projekt spoločnosti. Ide o 
stavbu parkovacieho domu na jednom z pozemkov spoločnosti.  
 
V práci budem postupovať nasledovne:  
- Spracujem teoretickú časť práce 
- Uvediem základné informácie o spoločnosti 
- Analyzujem súčasný stav spoločnosti  
- Vyhodnotím ponuky dodávateľov na základe stanovených kritérií 


















1. Teoretické východisko 
 
1.1. Spoločnosť s ručeným obmedzením 
 
Spoločnosť s ručeným obmedzením je možné založiť jednou osobou, jej základné 
imanie je tvorené vkladmi jednotlivých spoločníkov, ktoré sú vopred určené.  
Maximálny počet spoločníkov je pri tejto forme spoločnosti 50. Ak je fyzická osoba 
jediným spoločníkom v spoločnosti, môže takto učiniť najviac v troch spoločnostiach. 
Spoločnosť ručí za svoje záväzky vo výške celého svojho majetku. Jednotlivý 
spoločníci ručia za záväzky danej spoločnosti do výšky svojich nesplatených vkladov, 
ktoré sú zapísané v obchodnom registri. (Zákon č. 513/1991 Zb., diel IV) 
 
Hodnota základného imania spoločnosti s ručeným obmedzením je vo výške minimálne 
5000 eur.  Hodnota vkladu jednotlivých spoločníkov je v minimálnej výške 750 eur.  
Každý spoločník sa zúčastňuje na založení spoločnosti iba jedným vkladom. Celková 
hodnota vkladov spoločníkov musí byť zhodná s hodnotou základného imania 
spoločnosti. Konateľ predstavuje štatutárny orgán v spoločnosti. V spoločnosti môže 
byť jeden ale aj viacero konateľov. Ak je v spoločnosti viac konateľov, sú oprávnení 
konať v mene spoločnosti samostatne, ak to nie je určené spoločenskou zmluvou inak. 
Konateľom v spoločnosti sa môže stať len fyzická osoba. Konateľské oprávnenia je 
možné len na základe spoločenskej zmluvy alebo valného zhromaždenia. (Zákon č. 













1.2. Stavebné povolenie 
 
Stavby, ich úpravy a udržiavacie práce na stavbách sa môžu realizovať iba podľa na 
základe ohlásenia na stavebnom úrade alebo na základe stavebného povolenia. Stavebné 
povolenie je potrebné, pokiaľ zákon alebo vykonávacie predpisy neustanovujú inak. 
Stavebné povolenie sa vyžaduje nielen pri stavbe novej budovy, ale taktiež pri zmene 
stavieb, nadstavbe, prístavbe alebo iných stavebných úpravách. (Zákon č. 50/1976 Zb., 
diel 4) 
 
1.2.1.  Žiadosť o stavebné povolenie  
 
Žiadosť o stavebné povolenie doložené predpísanou dokumentáciou a dokladmi 
vypracované osobou na to oprávnenou podáva žiadateľ o povolenie príslušnému 
stavebnému úradu. V žiadosti je potrebné uviesť účel a spôsob užívania stavby, miesto 
výstavby a predpokladaný čas dokončenia stavebných prác. Ak sa jedná o stavbu na 
dobu určitú je potrebné doplniť aj dobu užívania stavby. (Zákon č. 50/1976 Zb., diel 4) 
 
Stavebník je povinný preukázať, že je vlastníkom pozemku alebo že je oprávnený 
zriadiť na tomto pozemku požadovanú stavbu. Ak ide o nadstavbu, stavebnú úpravu 
alebo udržiavacie práce na stavbe, môže byť stavebníkom právnická alebo fyzická 
osoba, ktorá je zároveň nájomcom stavby, musí to však doložiť písomnou dohodou 
s vlastníkom stavby. (Zákon č. 50/1976 Zb., diel 4) 
 
Žiadosť o stavebné povolenie je podávané ak sa jedná o:  
a) Samostatné stavby a jej zmeny   
b) Súbory stavieb vrátane stavby spojené so zriadením stavenísk 
c) Jednotlivé stavby súborov stavieb podľa písmena b), ak po dokončení budú 
schopné samostatného užívania 
d) Preložky zariadení technických vybavení a preložku siete (Zákon č. 50/1976 




1.2.2. Účastníci stavebného konania 
 
Za účastníkov stavebného konania sa považujú: 
a) Samotný stavebník, 
b) Osoby vlastniace pozemok, alebo disponujúce inými právami k stavbám na 
pozemkoch a pozemkom, vrátane susediacich pozemkov a iných stavieb, ak je 
možné že ich vlastnícke alebo iné práva k týmto stavbám a pozemkom môžu byť 
priamo dotknuté stavebným povolením, 
c) Stavebný dozor alebo iné kvalifikované osoby 
d) Projektant,  ak sa jedná o časť spojenú s projektom stavby 
Za účastníkov stavebného konania sa nepovažujú nájomcovia nebytových ani bytových 






















1.3.  Projekt 
 
„Projekt je soubor konkrétních aktivit směrujících k naplnění jedinečného cíle. Je 
vymezen časem, financemi, lidskými a materiálními zdroji.“(Štefánek, 2011, s. 12) 
 
Projekt je realizovaný týmom ľudí – projektovým týmom. Tento tým realizuje projekt 
v podmienkach nadpriemerne vysokej neistoty a s pomocou využitia komplexných 
metód. Za realizáciu projektu sa považuje realizácia zmeny. Projekt je spojenie piatich 
atribútov – jedinečnosti, vysokej miere neistoty, komplexite, vymedzenie a tým. 
(Štefánek, 2011, s. 12) 
 
Obrázok 1: Grafické znázornenie projektu  (Štefánek, 2011, s. 12) 
 
Jedinečnosť je spojená s cieľmi projektu, ktorý vyjadruje ako jedinečný problém treba 
riešiť a ako jedinečný výstup na koniec projektu dodáme. Vzhľadom na to, že každý 
projekt je jedinečný, dochádza pri jeho priebehu k vysokej miere neistoty k výsledku 
projektu, z ktorej vyplývajú príležitostí a riziká pre spoločnosť. V priebehu životného 
cyklu projektu je potrebné využitie rôznych metód, ktoré reprezentujú komplexnosť 
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projektu. Projekt je vymedzený časom, finančnými, ľudskými a materiálnymi zdrojmi 
a na základe dostupnosti týchto faktorov je stanovený rozsah projektu. Počas zahájenia 
projektu sa vytvorí projektový tým, ktorý projekt realizuje a po jeho dokončení je 
rozpustený. (Štefánek, 2011, s. 12) 
 
1.3.1. Riadenie projektov 
 
Každodenné rutinné záležitosti v spoločnosti nevyžadujú tak zložité princípy riadenia 
ako projekt, ktorý je len dočasný a jedinečný. Pre realizáciu takéhoto projektu je 
potrebné projektové riadenie. Projektové riadenie je riadením procesu realizácie určitej 
zmeny. Taktiež je ho možné definovať ako riadenie cesty od jedného stavu projektu 
k druhému. Komplexnejšie je ho možné vyjadriť ako aplikáciu nadobudnutých 
vedomostí, zručností, techník a nástrojov potrebných na dosiahnutie požiadaviek 
projektu. Počas riadenia projektu sa bežne stáva, že narazíme na prekážky, ktoré vedú 
k odkloneniu od plánovaných termínov a trasám. Čím schopnejší projektový tým sa 
nám podarí zložiť, tým menšie bude odklonenie od pôvodného plánu. (Štefánek, 2011, 
s. 14) 
1.3.2. Jednotlivé fázy projektu 
 
Obrázok 2: Znázornenie jednotlivých fáz projektu  (Štefánek, 2011, s. 14) 
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1.4. Porterových päť síl  
 
 
Obrázok 3: Grafické znázornenie Porterových piatich síl (Magrett, 2012, s. 43) 
Vyjednávacia sila kupujúcich spočíva vo využití ich vplyvu na stlačenie ceny služieb 
alebo výrobkov. Kupujúci môžu taktiež požadovať zvýšenie hodnoty výrobkov alebo 
služieb. Čím viac hodnoty si kupujúci prisvojujú, tým menej ziskové sa odvetvie stáva.  
(Magrett, 2012, s. 47-48) 
Vyjednávacia sila dodávateľov môže byť využitá na diktovanie vyšších cien 
dodávateľmi alebo ich požadovanie výhodnejších podmienok. Väčšia vyjednávacia sila 
dodávateľov má za následok menšiu ziskovosť odvetvia, pretože dodávatelia si 
prisvojujú väčší diel hodnoty. (Magrett, 2012, s. 48-50) 
 
Substitúty sú výrobky alebo služby, ktorá uspokojujú určitú základnú potrebu ako 
produkt odvetvia. Ich existencia zabraňuje zvyšovaniu ziskovosti v danom odvetví. 
(Magrett, 2012, s. 50-52) 
Nová konkurencia v odvetví je limitovaná bariérami vstupu do nového odvetvia. 
Vstupom takejto spoločnosti do odvetvia by sa znížila ziskovosť, pretože nová 
spoločnosť by usilovala o tržní podiel a zvyšovala by kapacitu odvetvia. Táto 
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konkurencia pôsobí na zmrazovanie výšky cien, pretože jej zvyšovanie by len zvýšilo 
príťažlivosť odvetvia pre nových aktérov. Nová konkurencia by pre už zavedené 
spoločnosti predstavovala vyššie výdaje na uspokojenie potrieb zákazníkov. Toto novú 
konkurenciu od vstupu odrádza, pretože sa tak zvyšujú nároky na spoločnosť, ktorých 
prekonania je podmienené zapojením novej spoločnosti do súťaže v odvetví. (Magrett, 
2012, s.52-54) 
Súperenie medzi existujúcimi konkurentmi v odvetví sa môže premietnuť na ziskovosti 
odvetvia v prípade že intenzita ich súperenia bude príliš vysoká. Hodnota, ktorú 
konkurenti vytvárajú, sa v tomto súperení stratí, pretože bude prenesená na kupujúcich 
a to vo forme znížených cien alebo zvýšením nákladov na konkurenčný boj. 
Najčastejšie sa prejavuje formou cenovej konkurencie, kde sa konkurenti snažia 
prilákať zákazníkov na lepšiu cenu, využitie inzercie a investovania do reklamných 
kampaní, uvádzanie stále novších produktov na trh, zlepšenie zákazníckeho servisu, 
služieb pre zákazníkov a iné. (Magrett, 2012, s. 54-56) 
 
Týchto päť vzťahov je zásadných pre všetky obchodné činnosti. Tieto sily sú 
univerzálne a základné.  (Magrett, 2012, s. 56) 
 
1.5. Okolie podniku 
 
Za okolie podniku považujeme všetko čo sa nachádza za imaginárnymi hranicami 
podniku a technického a sociálne ekonomického systému a taktiež to čím je podnik 
ovplyvňovaný a čo sám podnik ovplyvniť nedokáže. Okolie podniku núti rôznymi 
podnetmi k určitému štýlu chovania, predovšetkým k voľbám určitých cieľov 
a spôsobom k ich dosahovaniu. Okolie pôsobí ako súhrn vnútorných síl a faktorov. 
Medzi týmito vnútornými silami existujú súvislosti. Ak chceme analyticky pristupovať 
k okoliu podniku musíme ho určitým spôsobom zoštruktúrovať a vymedziť v ňom 
jednotlivé prvky. V rámci globalizácie môžeme za okolie podniku považovať celú 






1.6. Kalkulácie nákladov 
 
Kalkulácie, ktoré uskutočňujeme pred prevedením výkonu označujeme ako predbežné 
kalkulácie. Kalkulácie robené až po uskutočnení výkonu označujeme ako výsledné 
kalkulácie. Medzi predbežné kalkulácie patrí kalkulácia prepočtová, plánová 
a operatívna. Prepojenie informácií medzi predbežnou a následnou kalkuláciou do 
sústavy riadenia nákladov označujeme ako kalkulačný systém. (Synek a kol.,2010, s. 
293) 
 
Najčastejšie používané kalkulačné metódy sú:  
a) Kalkulácia prostým delením – táto je používaná pri výrobe jedného typu 
produktu, pri ktorom poznáme všetky priame náklady 
b) Kalkulácia delením s pomerovými číslami – používa sa pri výrobe jedného 
druhu alebo typu výrobku, ktorý sa líši napríklad v rozmeroch.  
c) Kalkulácia prirážková – používa sa pri výrobe rôznych typovo odlišných 
výrobkov. Táto kalkulácia spočíva na princípe rozpočítanie nepriamych 
nákladov na všetky typy výrobkov pomocou prirážok k priamym nákladom. 
Tieto prirážky sa delia podľa jednotlivých réžií – najčastejšie na výrobnú, 
správnu a odbytovú. (Synek a kol.,2010, s. 293) 
 
1.7. Všeobecný kalkulačný vzorec 
 
1. Priamy materiál 
2. Priame mzdy 
3. Ostatné priame náklady 
4. Výrobná réžia 
5. Správna réžia 









Ak je primárnym cieľom stanovenie nákladov na určité jednotky výkonu za použitia 
kalkulácie nákladov, sú pre jednotlivé strediská podniku zostavované rozpočty 
nákladov.  Celok vzájomne previazaných rozpočtov jednotlivých stredísk s hlavným 
rozpočtom tvorí samostatnú časť podnikového počtovníctva, označovaného ako 
ropočtovníctvo. V rozpočtovníctve rozlišujeme dlhodobé rozpočty finančných zdrojov 
podniku, ktoré ovplyvňujú vývoj politík v podniku, ďalej podnikové rozpočty, 
zostavované na podnik ako celok, a najbežnejšie vnútropodnikové rozpočty. Vo 
vnútropodnikových rozpočtoch sa rieši otázka nákladov hlavne režijnej povahy. (Synek 




K stavebníctvu patria vlastné stavebné práce pri výstavbe, údržbe a opravách budov 
a stavieb. Patria sem aj práce prieskumné, projektové a prípravné, ktoré sú potrebné 
k uskutočneniu stavieb. (Synek a kol.,2010, s. 316-317) 
 
Stavebná výroba je v podstate výroba kusová, pretože väčšinou pri stavebnej činnosti 
vzniká len jeden objekt, iba výnimočne sa postaví viacero typizovaných objektov naraz. 
Toto platí napríklad pri výstavbe sídliska. Stavebníctvo je výroba s dlhým výrobným 
cyklom, pretože stavba bežne trvá mesiace až roky. Celková doba výstavby je zložená 
z jednotlivých etáp a fáz. (Synek a kol.,2010, s. 316-317) 
 
Výroba je pohyblivá, ale výrobok nie je. Po dokončení stavby sa celý stavebný tým 
presunie na nové pracovisko a znovu začína svoju činnosť. Stavebníctvo je závislé na 
poveternostných podmienkach, ktoré ovplyvňujú realizáciu určitých stavebných 
úkonov. Toto platí hlavne v zime. Práce, stroje a iné stavebné výrobné zariadenia sú 
rôznorodé Na stavbe pracujú súčasne pracovníci z rôznych profesií, súčasne sa 
používajú rôzne materiály a stroje. Toto sťažuje organizáciu práce pri stavbe, pretože je 





1.10. Dlhodobý majetok  
 
Za dlhodobý majetok považujeme taký majetok, ktorý slúži podniku dlhú dobu a tvorí 
podstatnú časť majetkovej štruktúry podniku. Dlhodobý majetok zvyčajne nie je 
získavaný za účelom ďalšieho predaja. Člení sa do týchto základných skupín: 
a) Nehmotné aktíva – dlhodobý nehmotný majetok podniku. Patria sem napríklad 
autorské práva, výrobné postupy a projekty. 
b) Hmotné aktíva – dlhodobý hmotný majetok podniku. Patria sem budovy, 
pozemky alebo umelecké diela. Delí sa na hnuteľný a nehnuteľný majetok. 
Tento majetok sa nespotrebováva naraz, ale postupne sa opotrebováva  
a znehodnocuje. Svoju hodnotu úmerne k tomuto postupnému opotrebovávaniu 
prenáša do nákladov podniku vo forme odpisov.  
c) Finančné aktíva – dlhodobý finančný majetok. Patria sem napríklad cenné 
papiere, ktoré v majetku podniku budú dobu dlhšiu ako je jeden rok. (Synek 





V praxi sa využívajú dve pojatia nákladov, jedno vo vnútropodnikovom účtovníctve 
a druhé vo finančnom účtovníctve. Náklady sú vlastne peňažne vyjadrená spotreba 
výrobných faktorov so zahrnutím verejných výdajov, ktorá je vyvolaná za účelom 
tvorby výnosov pre podnik, pretože to je cieľom všetkých podnikov. Náklady vždy 
musia mať súvislosť s výnosmi príslušného účtovného obdobia, musí pri nich byť 
zaistená zhoda výnosov a nákladov vo vykazovanom účtovnom období. To zabezpečuje 









1.11.1. Klasifikácia nákladov 
 
Náklady sú dôležitým ukazovateľom kvality činnosti podniku a podkladom pre 
rozhodovanie manažmentu podniku. Pre správne riadenie nákladov je potrebné tieto 
náklady rozdeliť. Druhy nákladov: 
1. Druhové triedenie nákladov:  
a) Spotreba výrobných vstupov – materiálu, energií.  
b) Odpisy majetku podniku – budov, strojov.  
c) Mzdové náklady – mzdy, platy.  
d) Finančné náklady – poistné, platenie úrokov. 
e) Náklady externých služieb – opravy , nájomné, cestovné. 
2. Účelové triedenie nákladov 
a) Náklady podľa vzniku a zodpovednosti  
b) Náklady podľa výkonov  
3. Kalkulačné členenie nákladov 
a) Priame 
b) Nepriame 
4. Členenie nákladov v manažérskom rozhodovaní  
a) Fixné náklady 














Koncept outsourcingu je založený na predpoklade, že disponibilné zdroje vo firmách sú 
heterogénne a snaží sa nájsť zdroj konkurenčnej výhody firiem vo vlastníctve týchto 
konkrétnych zdrojov. Firmy v rámci jedného odvetvia disponujú inými hodnotami 
založenými na špecifických zdrojoch a schopnostiach týchto jednotlivých firiem. Každá 
firma sa musí rozhodnúť, ktorú z týchto činností je schopná realizovať vo vlastnej réžií 
a ktoré bude naopak outsourcovať. Pokiaľ berieme v úvahu vzácnosť zdrojov firmy 
a výhody skrátenia výrobného cyklu v podniku, väčšina firiem nemá možnosť realizácie 
väčšieho množstva činností prostredníctvom vlastných zdrojov. Úlohou manažmentu 
spoločnosti je preto určenie tých častí a procesov, ktoré budú predstavovať kľúč 
k získaniu konkurenčnej výhody nad konkurenciou v danom odvetví. Potrebuje určiť, 
ktoré z týchto činností bude realizovať vlastnými zdrojmi, a ktoré naopak realizovať 
externe. Firma sa môže pre outsourcing rozhodnúť z dôvodu totálnej nedostupnosti 
určitých zdrojov a nemožnosti ich získania inak ako externým spôsobom. (Dvořáček 



















2. Analýza súčasného stavu 
 
2.1. Základné informácie o firme, jej ciele a poslanie 
 
2.1.1. Základné informácie o firme 
 
Názov:  Elholm, s.r.o. 
Sídlo:  Braneckého 14, Trenčín 911 01 
IČO:  46 492 313 
Deň zápisu:  10.01.2012 
Právna forma:  Spoločnosť s ručením obmedzeným 
Predmet činnosti:  
1. Kúpa tovaru na účely jeho predaja konečnému spotrebiteľovi (maloobchod) 
alebo iným prevádzkovateľom živnosti (veľkoobchod) - od 10.01.2012  
2. Sprostredkovateľská činnosť v oblasti služieb – od 10.01.2012 
3. Činnosť podnikateľských, organizačných a ekonomických poradcov – od 
10.01.2012 
4. Uskutočňovanie stavieb a ich zmien – od 10.01.2012 
5. Prenájom nehnuteľností spojený s poskytovaním iných než základných služieb 
spojených s prenájmom – od 27.03.2012 
6. Prenájom hnuteľných vecí - od 27.03.2012 
7. Vedenie účtovníctva - od 27.03.2012 
8. Nákladná cestná doprava vykonávaná vozidlami s celkovou hmotnosťou do 3,5 t 
vrátane prípojného vozidla - od 27.03.2012 
9. Čistiace a upratovacie služby - od 27.03.2012 
10. Poskytovanie služieb v lesníctve a poľovníctve - od 27.03.2012 
11. Prevádzkovanie zariadení slúžiacich na regeneráciu a rekondíciu - od 
27.03.2012 
12. Prípravné práce k realizácií stavby - od 27.03.2012 




14. Reklamné a marketingové služby - od 27.03.2012 
15. Prevádzkovanie kultúrnych, spoločenských a zábavných zariadení - od 
27.03.2012 
16. Prieskum trhu a verejnej mienky - od 27.03.2012 
17. Poskytovanie úverov alebo pôžičiek z peňažných zdrojov získaných výlučne bez 
verejnej výzvy a bez verejnej ponuky majetkových hodnôt - od 27.03.2012 
18. Ubytovacie služby bez poskytovania pohostinských činností - od 27.03.2012 
19. Administratívne služby - od 27.03.2012 
20. Poskytovanie služieb rýchleho občerstvenia v spojení s predajom na priamu 
konzumáciu - od 27.03.2012 
21. Sprostredkovateľská činnosť v oblasti obchodu - od 27.03.2012 
22. Sprostredkovateľská činnosť v oblasti výroby - od 27.03.2012 
 
Spoločnosť Elholm, s. r. o. bola založená dňa 10.01.2012 a napriek pomerne širokej 
škále činností, je jej hlavným cieľom je spravovanie nehnuteľností a ich prenájom. 
 
Spoločnosť si zvolila s. r. o., pretože to vzhľadom k jej podnikateľským aktivitám bola 
najviac vyhovujúca forma spoločnosti.  
 
2.1.2. Financovanie spoločnosti 
 
Pri založení firmy a jej prvotných podnikateľských činnostiach bola firma financovaná 
prevažne z cudzích zdrojov. Bola jej schválená žiadosť o úver, ktorý bol použitý na 
nákup aktív. 
 
Tak ako každý podnikateľský subjekt, aj táto spoločnosť sa zameriava na tvorbu zisku. 
V prípade nákupu s vyššou sumou spoločnosť stále využíva cudzie zdroje krytia. Firma 
sa zameriava na nadobúdanie nehnuteľností a ich správu a pri týchto položkách sa jedná 
o vysoké sumy. Vďaka prenájmu nehnuteľností alebo prípadnému predaju dlhodobého 
majetku je firma schopná splácať svoje záväzky a popri splácaní úveru dosahovať zisk. 




2.1.3. Ciele spoločnosti 
 
Hlavným cieľom spoločnosti je spravovanie nehnuteľností, ktoré sú súčasťou majetku 
spoločnosti, nadobúdanie nových nehnuteľností ktoré rozšíria portfólio spoločnosti 
a vytváranie projektov zvyšujúcich úžitkovú a finančnú hodnotu nadobudnutých 
nehnuteľností. 
Spoločnosť Elholm, s. r.o. kladie dôraz na neustále vyhľadávanie vhodných 
nehnuteľností nachádzajúcich sa hlavne v okolí Trenčína, ktoré vyhodnotí ako vhodné 
investície a následne sa ich pokúša nadobudnúť. Dôraz sa kladie hlavne na atribúty ako 
je poloha nehnuteľnosti, jej vzdialenosť od hlavných dopravných ťahov a infraštruktúry, 
využiteľnosť nehnuteľnosti, prípadné spojenie nehnuteľnosti s nehnuteľnosťou.  
 
2.1.4. Organizačná štruktúra spoločnosti 
 
V spoločnosti zastáva rozhodujúcu a kontrolnú funkciu konateľ spoločnosti, môžeme ho 
charakterizovať ako top manažéra v spoločnosti. Pod konateľom je účtovníčka 
a ekonómka spoločnosti. Tieto majú na starosti úkony spojené s ekonomickou stránkou 
podniku, vedenie účtovníctva a administratívne práce. V spoločnosti pracujú dvaja 









2.2. Priebeh zákazky v spoločnosti 
 
Spoločnosť nie je výrobným podnikom a jej zákazky sú unikátne. Ak sa napríklad jedná 
o rekonštrukciu niektorej z nehnuteľností, je prístup ku každej zákazke individuálny 
a prispôsobený potrebám nájomcov a ich podnikateľskej činnosti. Ako príklad môžeme 
uviezť rekonštrukciu priestorov kúpeľňového štúdia, ktoré sa rozhodlo zmeniť svoju 
lokalitu na reštauráciu La Piazzetta, ktorá sa momentálne nachádza na jeho mieste. 
Zákazka bola prispôsobená požiadavkám na prevádzku reštaurácie. Spoločnosť využila 
možnosti outsourcingu a zrekonštruovala priestory podľa požiadaviek zákazníka, 
s ktorým uzavrela dlhodobú zmluvu o prenájme.  
 
Pred priebehom zákazky prebehnú potrebné úkony ako napríklad architektonické štúdia, 
predbežná kalkulácia nákladov a grafické znázornenie projektu. Každý z týchto 
projektov je unikátny a často aj na inom mieste. Preto sa všetky tieto činnosti musia 
vypracovať na každú novú zákazku vždy odznova.  
 
Spoločnosť sa po dokončení prvotných úkonov dohodne s dodávateľmi, ktorý skrz 
outsourcing projekt zrealizujú. Spoločnosť funguje už dlhšie a disponuje výbornými 
kontaktmi. Vďaka tomu je možné zákazku zrealizovať v kratšom časovom úseku. Pri 
takomto type realizácie je veľmi dôležité správne manažovať všetkých dodávateľov. 
Jednotlivé fázy rekonštrukcie sú podmienené dokončením predchádzajúcej fázy. Preto 
je dôležité aby sa dohliadalo na správny priebeh zákazky spoločnosťou.  
 
Po dokončení zákazky sa pravidelne ešte doupravujú detaily, ktoré počas realizácie 
neboli zrejmé a ukázali sa až po ukončení projektu. V prípade reštaurácie La Piazzeta to 
napríklad bolo prepojenie s vedľajšou budovou. Toto sa neskôr ukázalo ako prebytočné 








Podnik využíva pravidelne služby iných spoločností pomocou outsourcingu. Medzi 
pravidelných dodávateľov patria: 
1. Tespra, s. r. o. – stavebné práce 
2. Elino, s. r. o. – elektroinštalácie a rozvody 
3. Sazos, s. r. o. – informačné technológie, kamerové systémy 
4. Guzep, s. r. o. – stavebné práce 
5. Monolit, s. r. o. –stavebné práce 
6. Stavmat, s. r. o. –predaj stavebného materiálu, transport 
7. Temax, s. r. o. – preprava a stavebné práce 
8. Arch Konstrukt, s. r. o.- projektová činnosť, stavebný dozor, inžinierska činnosť 
 
V zozname dodávateľov sa nachádza viacero spoločností, ktoré sa často zameriavajú na 
jednu činnosť. Z dôvodu realizácie viacerých zákaziek súbežne, prípadne 
nedostatočných kapacít niektorej z outsourcingových spoločnosti je to podmienkou pre 
dodržanie termínov a dokončenia projektov.   
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2.4. SWOT analýza 
 
Obrázok 5: SWOT analýza spoločnosti Elholm, s. r. o. 
Silné stránky spoločnosti: 
- Skúsenosti s predmetom podnikania 
- Prehľad o trhu  
- Dobrá povesť 
 
Slabé stránky spoločnosti: 
- Potreba využívania outsourcingu 
- Nedostatok kvalifikovaných pracovníkov 
 
Príležitosti spoločnosti: 
- Získavanie vhodných nehnuteľností  
- Ekonomický rast v krajine 
- Nedostatok parkovacích miest a kancelárií v centre mesta 
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Hrozby pre spoločnosť: 
- Hospodársky pokles 




Po dokončení SWOT analýzy je zjavné že spoločnosť má viac kladov ako záporov. 
Medzi hlavnú výhodu patrí dobrá pozícia na trhu, ktorá je dosiahnutá hlavne pre polohu 
v centre mesta.  Ako v každom väčšom meste aj v Trenčíne je nedostatok parkovacích 
miest v centre. V okolí je len jedno parkovisko, ktoré ale v blízkej budúcnosti nahradí 
štvorpodlažná budova. Konkurencia v tomto prípade nemá možnosť zasiahnuť pretože 
v okolí sa už nenachádzajú nezastavané pozemky, ktoré by mohli byť využité na 
vybudovanie parkoviska.  
Do zložiek priebehu zákazky, ktoré spoločnosť dokáže ovplyvniť, je potrebné 
zabezpečiť aby projekt prebehol podľa plánov a byť pripravený na prípadné 
komplikácie. Počas výstavby nastanú obmedzenia pre blízke objekty. Výstavba bude 
prebiehať na ulici kde je úzka jednosmerná cesta, na ktorej bude obmedzený vstup pre 
ostatných účastníkov cestnej premávky. Na tejto ulici sa nachádzajú reštaurácie, ktoré 
sú závislé na pravidelnom dodávaní surovín a pre ich dodávateľov bude problematické 
dodať tovar. Spoločnosť je schopná zabezpečiť parkovanie pre zákazníkov na blízkom 
parkovisku počas trvania výstavby kedy nebude možné z technických a bezpečnostných 
dôvod používať nové parkovisko.  
K vonkajším hrozbám, ktoré spoločnosť neovplyvní, patrí rozhodnutie konkurencie na 
odkúpenie blízkeho objektu a prestavby na parkovisko alebo parkovací dom. Táto 
možnosť je ale málo pravdepodobná, pretože sa jedná o nehnuteľnosti v centre mesta. 
Tieto majú vysokú cenu a návratnosť takéhoto projektu pre konkurenciu by bola otázna. 
Výstavbou parkovacieho domu spoločnosťou je pre konkurenciu taktiež riziko 











Substitútom pre tento výrobok je mestská hromadná doprava, avšak iba v prípade keby 
osobné automobily boli nahradené touto formou dopravy. V okolí parkovacieho domu 
sa nachádza viacero poskytovateľov služieb. Ide napríklad o banky, reštaurácie, súd, 
knižnicu alebo kancelárie. Pri vykonávaní niektorých činností sa ale nevyhnú potrebe 
použitia osobného auta. Vtedy pre nich hromadná doprava nemá hodnotu, ktorá by mala 
za následok zmenu denne využívanej formy dopravy.  
 
2.5.2. Vplyv zákazníkov 
 
Zákazníci majú vplyv na podnik prostredníctvom nákupu jeho služieb. Ak by 
spoločnosť nenašla nájomcov na viacero svojich priestorov musela by znížiť cenu aby 
tieto priestory boli viac atraktívne pre zákazníkov. Tento problém však v súčasnosti 
spoločnosť nemá, nachádza sa na mieste s relatívne neexistujúcou konkurenciou 
a vysokým záujmom nájomcov o jej priestory, pretože sa nachádza v centre mesta. 
Taktiež je veľký záujem o parkovanie na parkovisku spoločnosti, pretože ako v iných 
veľkých mestách aj v Trenčíne je v centre problém zaparkovať. 
 
2.5.3. Vplyv dodávateľov 
 
Vzhľadom na to že firma svoje zákazky realizuje prostredníctvom outsourcingu, je pre 
ňu kľúčové aby podmienky spolupráce boli výhodné. Ak by sa viacero dodávateľov 
rozhodlo zvýšiť cenu, pre spoločnosť by to malo za následok rast nákladov a tím 
menšiu ziskovosť pre podnik. Tejto možnosti však zabraňuje vysoká konkurencia 






2.5.4. Nová konkurencia 
 
Táto možnosť podnik ohrozuje minimálne, pretože nehnuteľnosti spoločnosti sa 
nachádzaj v centre mesta a nový konkurent je odrádzaný vstupnými bariérami, najmä 
výškou ceny za nehnuteľnosti v centre mesta a ich následnou úpravou na podnikateľskú 
činnosť. Vďaka týmto bariéram si podnik udržuje pozíciu lídra v tejto oblasti mesta.  
 
2.5.5. Konkurencia  
 
Pre podnik je konkurencia v oblasti poskytovania parkovacích služieb malá. Jedná sa 
o parkovisko vzdialené asi 150 metrov od parkoviska spoločnosti. Toto parkovisko však 
v blízkej budúcnosti nahradí plánovaná výstavba viacpodlažnej budovy. Vďaka tomuto 
sa v najbližšom okolí spoločnosti stane spoločnosť jediným prenajímateľom takéhoto 
množstva parkovacích miest. V prípade prenájmu iných priestorov spoločnosti je pre 
podnik výhodné hlavne investovanie do ich udržiavania. Pre možnosť blízkeho 
parkovania je pre zákazníkov viac atraktívne navštevovať prevádzky, ktoré spoločnosť 
prenajíma iným subjektom. Výstavbou parkovacieho domu sa táto atraktívnosť 
priestorov spoločnosti ešte viac zvýši a poskytne väčšiu konkurenčnú výhodu ako aj 





2.6. Príležitosti a hrozby 
 
Keďže sa podnik na trhu pohybuje už dlhšiu dobu dokáže analyzovať výhodnú kúpu 
nehnuteľnosti, táto analýza je založená na dlhoročných skúsenostiach v oblasti 
podnikania. Tieto skúsenosti taktiež predstavujú konkurenčnú výhodu keďže podnik je 
schopný do určitej mieri predpovedať vývoj situácie na trhu a vďaka tomu výhodne 
investovať svoje zdroje. 
 
Medzi hrozby pre podnik patria napríklad zmeny politického prostredia, rast 
konkurencie alebo zmeny v územných plánoch. V tomto odvetví je veľa hrozieb. 
Nesolventnosť klientov a odberateľov môže spôsobiť vysoké straty pre podnik, tie môžu 
vyústiť až nutnosťou  predaja aktív podniku. V tejto oblasti podnikania sú taktiež 
hrozby, ktoré nemožno predvídať. Ak by sa napríklad pri prácach na nehnuteľnosti 
narazilo na archeologický nález nastal by výrazný dopad na priebeh zákazky.  
 
 
Podnik svoje činnosti financuje z vlastných zdrojov pokiaľ je to možné, avšak pri 
podnikaní s nehnuteľnosťami sa často jedná o pomerne vysoké čiastky a tak podnik 
často využíva možnosti financovania z cudzích zdrojov, ktoré následne spláca 
z výnosov dosiahnutých svojou podnikateľskou činnosťou. Touto formou môže 
rozširovať svoje aktíva, v tomto prípade nehnuteľnosti, ktoré patria medzi najvhodnejšie 
alternatívy pri investovaní. Vďaka svojej stabilite sa ich hodnota nemení tak rýchlo ako 
pri likvidnejších investíciách (napríklad cenné papiere), keďže podnik sa na trhu 
nachádza už dlhú dobu je schopný do určitej miery odhadnúť vývoj cien a tak 









2.7. Bežné problémy 
 
Medzi bežné problémy pre podnik patrí prirodzené opotrebovanie nehnuteľností. Sem 
patrí napríklad poškodzovanie exteriérov budov spôsobených počasím, holubím trusom 
ktorý je extrémne agresívny k budovám, a taktiež aj poškodenie stavieb spôsobené 
ľudským faktorom (auto narazí do plotu, poškodí sa dlažba pri páde ťažšieho 
predmetu). U nezastavaných častí nehnuteľností to je napríklad úprava rastlinných 
porastov na pozemku a v jeho okolí (pri zanedbaní hrozí pokuta), úprava, prípadne 
výrub stromov. Medzi bežné problémy spoločnosti taktiež patrí súvislosť 
s poveternostnými podmienkami, ktoré v niektorých prípadoch zamedzujú plneniu 
termínov pri stavebnej činnosti.  
 
2.8. Výber zákazky 
 
Spoločnosť Elholm, s. r. o. vyberá zákazky na základe týchto faktorov: 
 
           -    V závislosti od potrieb spoločnosti 
-     Podľa výšky voľných finančných zdrojov 
-     Podľa aktuálneho stavu prebiehajúcich/naplánovaných zákaziek  
-    V závislosti od povahy zákazky 
-    V závislosti od voľných zdrojov iných firiem 
 
2.8.1. V závislosti od potrieb spoločnosti 
 
Pre spoločnosť je potrebné riadiť sa podľa aktuálnych potrieb. Ako príklad môžem 
uviesť výstavbu parkovacieho domu, vďaka ktorému sa predpokladá nárast tržieb 
u klientov spoločnosti, ktorý majú blízke nehnuteľnosti od spoločnosti prenajaté. Pre 
realizáciu tejto zákazky je potrebné sústrediť všetky dostupné prostriedky a tak do jej 
realizácie potrebné dokončiť, prípadne prerušiť iné prebiehajúce alebo naplánované 
zákazky. Spoločnosť analyzuje svoje zákazky a podľa výsledku analýzy rozhoduje 




2.8.2. Podľa výšky voľných finančných zdrojov 
 
Spoločnosť Elholm, s. r. o. sa pohybuje v oblasti nehnuteľností. Nadobúdanie 
nehnuteľností je spojené s pomerne vysokými počiatočnými nákladmi na kúpu 
nehnuteľnosti. Zvyčajne je potrebné nehnuteľnosti upraviť, demolovať, rekonštruovať, 
vybudovať na nich inžinierske siete, cesty, chodníky a ploty. K týmto nákladom sa 
pridávajú náklady spojené s údržbou nehnuteľnosti (úprava porastov, oprava plotov, 
chodníkov a ciest). Na všetky tieto náklady musí byť spoločnosť pripravená a tak pri 
nedostatku vlastných zdrojov využíva financovanie pomocou úveru. Ako bolo 
spomenuté vyššie, pre vysoké náklady spojené s nadobúdaním nehnuteľností sa niekedy 
stáva, že podnik nemá dosť zdrojov na novú zákazku a preto je táto odložená na 
neskorší termín alebo odmietnutá.  
 
2.8.3. Podľa aktuálneho stavu prebiehajúcich/naplánovaných zákaziek 
 
Je bežné že v spoločnosti prebiehajú viaceré zákazky naraz, preto je treba zdroje 
spoločnosti vhodne rozložiť aby sa nestalo že zákazka bude meškať, naruší prevádzku 
niektorého z klientov spoločnosti alebo nebude dokončená kvôli vonkajším faktorom ( 
napríklad počasie). Ako je uvedené vyššie spoločnosť na základe výsledkov analýzy 
určuje poradie realizácie zákaziek. V prípade dokončenia všetkých zákaziek alebo 
nemožnosti realizácie zákazky spoločnosť vyhľadáva nové zákazky aby v nej neboli 
zbytočné prestoje.  
 
2.8.4. V závislosti od povahy zákazky 
 
Keďže sa spoločnosť zameriava na nehnuteľnosti musí počítať aj s inými faktormi ako 
napríklad výrobný podnik. Niektoré zákazky je možné realizovať len v určitom 
časovom intervale, pri určitom počasí a v určitom ročnom období. Pri úprave hlavne 
exteriérov je dôležité počasie, kedy napríklad pri daždi nie je možné maľovať steny. Pri 
úprave porastov môže nastať problém napríklad pri potrebe výrubu drevín. Ak je tento 
výrub potrebné uskutočniť ale nejedná sa o časový úsek vymedzený v období 
vegetačného pokoja pre spoločnosť nastáva problém, ktorý môže ovplyvniť ďalšie 
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práce. Taktiež niektoré práce nie je možné vykonávať v zime, ide napríklad o výkopové 
práce, realizáciu inžinierskych sietí alebo betónovania.  
 
2.8.5. V závislosti od voľných zdrojov iných firiem 
 
Spoločnosť využíva kapacity iných firiem, ktoré realizujú zákazky formou 
outsourcingu. Keďže ale spoločnosť nie je ich jediným zákazníkom stáva sa že nie je 
dostatok zdrojov vo forme pracovnej sily alebo stavebných strojov. Pri niektorých 
zákazkách ako napríklad pri rekonštrukcii Country Pubu bolo potrebné 
zosynchronizovať väčšie množstvo rozličných outsourcingových firiem, ktoré súčasne 
pracovali na jednom projekte a ich jednotlivé výkony na seba nadväzovali. Pri takýchto 
projektoch je potrebné zabezpečiť aby jednotlivé spoločnosti mali voľnú pracovnú silu 
a potrebné stroje alebo vybavenie inak by hrozilo zvyšovanie nákladov a predlžovanie 






3. Vlastné riešenie 
 








Stavba parkovacieho domu podporí kultúru mesta. V okolí plánovaného parkovacieho 
domu sa nachádzajú napríklad univerzitná knižnica, budova súdu, banky, reštaurácie 
a dve stredné školy. Parkovací dom sa buduje v centre mesta kde je problém 
s parkovaním, majitelia automobilov získajú možnosť zaparkovať v centre tam, kde to 
momentálne z dôvodu nízkej kapacity nie je možné. Takto si ušetria dlhšiu cestu 
automobilom za účelom zaparkovania vozidla, vyprodukujú menej emisií a nemajú tak 
negatívny dopad na životné prostredie.  
 
Samotná výstavba parkovacieho domu nebude spojená s výrubom zelene, pretože sa 
jedná o stavbu na zastavanom pozemku. Záťaž pri výstavbe bude obdobná ako pri 
všetkých podobných stavebnomontážnych činnostiach. Stavebný odpad, ktorý vznikne 




Stavba je podmienená dodržovaním stavebného zákonu (zákon č. 50/1976 Zb.) , jeho 
následných noriem a vykonávacích predpisov. Pre realizáciu stavby je potrebné získanie 
stavebného povolenia. Toto je podmienené doložením projektu pre stavebné povolenie. 









Spoločnosť podporuje svojou činnosťou hospodársky rozvoj ďalších ekonomických 
subjektov. Nový parkovací dom prinesie väčšie množstvo zákazníkov pre blízke 
reštaurácie. Samotná realizácia projektu pomocou outsourcingu poskytuje pracovné 
príležitosti pre iné firmy. Spoločnosť výhodne investuje voľný vlastný alebo cudzí 
kapitál. Ďalším dôležitým bodom v rozhodovaní bol dopyt zákazníkov po nových 




Politika v Slovenskej republike podporuje podnikateľskú činnosť, vytvára vhodné 
podnikateľské prostredie, smernice a zákony podporujú možnosť vzniku firiem 
a možnosti ich fungovania. Politické prostredie je vyvážené, v krajine nehrozí extrémna 
situácia vo forme vojenského konfliktu s inou krajinou alebo občianskej vojny. 
Vzhľadom na našu politiku a sociálny systém Slovenská republika nie je atraktívnou 





Spoločnosť projekt realizuje prostredníctvom outsorcingu. Nebude sa priamo podieľať 
na výstavbe hrubej stavby, elektroinštalácie ani iných rozvodov. Stavbu zrealizuje 
dodávateľ, ktorý využije svoju stavebnú techniku na výstavbu parkovacieho domu. 
Dodávatelia predložili spoločnosti svoje ponuky a kalkulácie nákladov. V minulosti sa 
pre spoločnosť realizovali projekty, na ktorých sa podieľali spomenutí dodávatelia. 







3.2. Dodávatelia pre projekt 
 
Pre realizáciu projektu boli oslovené 2 spoločnosti, s ktorými spoločnosť spolupracuje. 
Ide o spoločnosť Monolit, s. r. o. a o spoločnosť TESPRA, s. r. o. Obe spoločnosti majú 
dlhoročné skúsenosti so stavebnou činnosťou a so spoločnosťou Elholm, s. r. o. 
v minulosti mnohokrát spolupracovali.  
 
3.2.1. Referencie dodávateľov 
 
Obe spoločnosti, ktoré boli oslovené majú veľmi dobré referencie. Patria medzi 
spoločnosti, ktoré si pre zaistenie budúcej spolupráce dávajú záležať na kvalitnom 
spracovaní zákaziek a dodržiavaniu termínov.  
 
3.3. Predbežná kalkulácia 
 
Pri novom projekte nechá spoločnosť vystaviť predbežnú kalkuláciu od externých 
firiem realizujúcich stavbu. Na základe týchto kalkulácií prebehne analýza jednotlivých 
ponúk a vyberie sa najvhodnejšia pričom sa rozhoduje podľa nasledujúcich kritérií: 
 
1. Výška predbežnej kalkulácie – cenovej ponuky 
2. Referencie – skúsenosti s daným dodávateľom 











3.4. Predstavenie projektu 
 
Projektom spoločnosti spracovaným v tejto bakalárskej práci je parkovací dom. Tento 
sa bude nachádzať v Trenčíne na ulici Horný Šianec. Parkovací dom bude slúžiť na 
komerčné účely, poskytovanie parkovacích miest za úhradu. Stavba parkovacieho domu 
bude slúžiť na zvýšenie parkovacích kapacít v centre mesta Trenčín. V rámci výstavby 
parkovacieho domu sa bude zastavovať jestvujúca spevnená plocha, ktorá momentálne 
slúži ako parkovisko na úrovni pivníc pôvodnej stavby. Toto parkovisko má 37 
parkovacích miest. Toto jestvujúce parkovisko bude využité ako podzemné podlažie 
plánovaného parkovacieho domu. Parkovisko má dva vjazdy a dva výjazdy so závorou, 
z čoho jedno sa nachádza oproti vchodu do reštaurácie La Piazzetta a druhý 40 metrov 
ďalej v smere na námestie Svätej Anny. Vjazd na podzemné parkovisko zostane 
zachovaný. Jedná sa o vonkajšiu vyrovnávaciu rampu, ktorá má v sebe zabudované 
elektrické vyhrievanie na zimné obdobie.  
 
Nový výjazd a vjazd na strechu parkovacieho domu bude riešený v priestore pred 
reštauráciou La Piazzetta. Jedná sa o dve paralelné vyrovnávacie rampy so sklonom 
17% a výškovým prevýšením 1,14m.  
 
Parkovisko je navrhnuté tak, že 1. podzemným podlažím bude viesť jednosmerný 
prejazd. Navrhnuté sú 4 šikmé a 28 kolmých státí. Na žiadosť spoločnosti sú šírky 
jednotlivých parkovacích boxov rozšírené na 2,6m. Dĺžka parkovacích boxov je od 
4,9m do 5,75m. Vjazd na podzemné podlažie bude obmedzený vozidlám do výšky 
2,3m. Svetlá výška v ktoromkoľvek bode dosahuje najmenej 2,5m. Parkovisko bude tak 
ako v súčasnosti opatrené závorou. Nosné stĺpy budú od dopravných plôch oddelené 
zvislým značením a zároveň budú označené žlto-čiernymi pruhmi.  
 
Prejazd strechou parkovacieho domu je obojsmerný. Navrhnutých je 37 kolmých státí 
so šírkou od 2,4m do 2,6m a dĺžkou od 5m do 5,15m. Parkovisko bude 
z bezpečnostných dôvodov mať po svojom obvode železobetónovú stenu s výškou 1,1m 
a hrúbkou 0,25m, ktorá zároveň bude slúžiť ako zábradlie i zvodidlo. Výjazd zo strechy 
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parkovacieho domu bude ovládaný automatickou závorou, ktorá sa po uhradení 
poplatku za parkovanie alebo po prijatí signálu z diaľkových ovládačov otvorí. 
Vstupy na 1. podzemnom podlaží a na streche pre chodcov sú umiestnené mimo 
priestoru pohybu vozidiel. Celkový počet parkovacích miest bude 69. Parkovací dom 
bude obsahovať trvalé dopravné označenie. Značky budú zmenšených rozmerov a jedná 
sa o vodorovné a zvislé značenie v retroreflexnom vyhotovení. Žlto-čierne pruhy 

















Obrázok 7: Technický výkres podzemného podlažia 
 
Obrázok 8: Technický výkres strechy parkovacieho domu  
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3.5. Tvorba zákazky parkovacieho domu  
 
Projekt začína získaním zákazníkov, ktorých potreby budú splnené jeho realizáciou. 
V prípade tohto parkovacieho domu sa stalo, že zákazníci sa sami zaujímali o možnosti 
parkovania na parkovisku spoločnosti.  Týmto spôsobom spoločnosť zistila potreby 
zákazníka. V blízkosti jestvujúceho parkoviska, to znamená 150 metrov od parkoviska 
spoločnosti, sa nachádza ďalšie parkovisko. Toto ale bude nahradené viacpodlažnou 
polyfunkčnou budovou, keďže sa majiteľ pozemku zrealizovať túto stavbu, zákazníci, 
ktorý tam pravidelne parkovali majú záujem o parkovanie na parkovisku spoločnosti. 
Toto parkovisko však nemá dostatočnú kapacitu na vyhovenie všetkým zákazníkom 
a tak sa po spoločnosť rozhodla pre výstavbu parkovacieho domu. 
 
Spoločnosť sa nachádza vo fáze prípravy zákazky. Má vypracovaný projekt na získanie 
stavebného povolenia. Tento projekt je zložený z rozsiahlej dokumentácie, aby spĺňal 
prísne požiadavky stavebného úradu a aby bol v súlade so súčasným stavebným 
zákonom č. 50/1976 Zb. Tento projekt sa skladá z nasledujúcich častí: 
 
1) Sprievodnej správy – tu sa nachádzajú základné identifikačné údaje o stavbe, sú 
v nej uvedený spracovatelia jednotlivých častí projektu, údaje o účele stavby, 
súpise pozemkov a členení stavby.  
 
2) Súhrnnej technickej správy – nachádzajú sa tu technické údaje o pripravovanom 
parkovacom dome, jeho architektonické a stavebné riešenie projektu, statické 
posúdenie a betónové konštrukcie, elektroinštalácia silnoprúdov, slaboprúdov 
a bleskozvodov, dopravné riešenie projektu. Zdravotechnické riešenie rozvodu 
požiarneho suchovodu, odvodnenie spevnených plôch parkovacieho domu 







3) Protipožiarnej bezpečnosti stavby – predmetom tohto projektu je riešenie 
protipožiarneho zabezpečenia stavebného objektu garáží – parkovacieho domu. 
Ďalej sa tu nachádza delenia stavby na požiarne úseky, určenie rizík spojených 
s požiarom, stupňoch požiarnej bezpečnosti, zariadení na protipožiarny zásah 
a dokumentáciu s grafickými znázorneniami.  
 
4) Architektonicko-stavebné riešenie – obsahuje technickú správu, základné údaje 
o stavbe a architektonické riešenie za účelom stavby. Ďalej sa tu rozoberajú 
zemné práce, základové konštrukcie, zvislé a vodorovné konštrukcie, strešné 
konštrukcie, úpravy povrchov, hydroizolácie a grafické znázornenie 
s vyznačením jednotlivých technických častí.  
 
5) Statický výpočet – táto správa popisuje nosné konštrukcie, ktoré tvoria jeden 
dilatačný celok, geológiu lokality, založenie stavby, technologické postupy 
a statické výpočty spojené s výstavbou.  
 
6) Elektroinštalácia – je vypracovaný na základe podkladov stavebných častí 
projektu. Rieši umelé osvetľovanie plochy, elektrické rozvody, napojenie 
zariadení vzduchotechniky, napojenie zariadení spojených s parkoviskom, 
kamerový systém a uzemnenie. 
 
7) Dopravné riešenie – tvorí ho technická správa a grafické znázornenie riešenia 
dopravnej situácie na ulici Horný Šianec.  
 
8) Odvodnenie spevnených plôch parkovacieho domu a zdravotechnika – táto 
dokumentácia rieši návrhy vnútorne kanalizácie a požiarnych rozvodov, 
hydrantov, odvodnenie dažďových plôch zo strechy objektu a pripojenie objektu 
na existujúcu kanalizáciu.  
 
9) Vzduchotechnika – táto dokumentácia rieši zabezpečenie vetrania pre podzemné 




10)  Odstránenie jestvujúceho rodinného domu – jedná sa o dokumentáciu 
k búraciemu povoleniu domu ktorý bol užívaný ako bytový priestor, 
jestvujúceho výjazdu, stropu skladu a murovaného oplotenia, ktoré sa 
nachádzajú na mieste výstavby nového parkovacieho domu.  
 
Týmito dokumentmi spoločnosť žiada o stavebné povolenie.   
 
Po odovzdaní potrebnej dokumentácie úradom spoločnosť rieši dohodnutie dodávateľa 
outsourcingu. Vypracoval som návrh na výber najvhodnejšieho dodávateľa pre tento 
projekt. Prihliadal som pri tom na:  
 
1) Výšku predbežnej kalkulácie 
- spoločnosť má k dispozícií 2 kalkulácie od 2 rôznych dodávateľov. Prvá je 
kalkulácia od spoločnosti Tespra Trenčín s. r. o., ktorá bola vyčíslená (viď. 
príloha 1) na celkovú sumu 155 199, 924 eur. Druhá je od spoločnosti 
Monolit Slovakia, ktorá je vyčíslená (viď. príloha 2,3) na celkovú sumu 
182 156,812 eur.  
 
2) Referencie spoločností  
- s oboma spoločnosťami už v minulosti prebiehala spolupráca. Obe sa 
osvedčili ako kvalitné spoločnosti, ktoré nemali problém s plnením lehôt ani 
iných častí dohody. Preto sú v tomto ohľade rovnocenné. 
 
3) Trvania výstavby projektu 
- Z hľadiska času ponúkajú obaja dodávatelia rovnaký časový interval na 
tvorbu projektu. Toto je spôsobené hlavne faktom, že ulica na ktorej bude 
táto výstavba je veľmi úzka, jednosmerná ulica a tak je nepodstatné 
množstvo stavebnej techniky, ktorou jednotlivé spoločnosti disponujú, 
pretože ich nebude možné súčasne využiť pre nedostatok priestoru. Toto má 
za následok považovanie spoločností aj v tomto ohľade za rovnocenné. 
V neposlednej rade je dôležité spomenúť že konečnou fázou výstavby 
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parkovacieho domu bude schnutie betónu, ktorého trvanie ani jedna zo 
spoločností neovplyvní. 
 




Cena outsourcingu 10 7 
Referencie 10 10 
Trvanie výstavby  10 10 
Body celkom 30 27 
 
 
Táto tabuľka vyjadruje bodové ohodnotenie jednotlivých dodávateľov, kde maximálny 
počet za jednotlivé časti je 10 bodov a celkový 30. V tomto bodovaní 10 bodov 
zodpovedá najvýhodnejšej variante, keďže sa tieto ponuky líšia len v cene, jasným 
výberom na najvhodnejšieho dodávateľa je spoločnosť Tespra. 
 
Preto predkladám návrh pre top manažment spoločnosti kde navrhujem výber 
spoločnosti Tespra ako dodávateľa outsourcingu pre stavbu parkovacieho domu. Pre 
spoločnosť to bude znamenať splnenie projektu v rovnakej kvalite, rovnakom časovom 
intervale, ale za nižšie náklady. Tieto úspory môžu byť použité na iné činnosti.  
 
Po realizácií projektu som v analytickej časti uviedol ešte možnosti úpravy 
nehnuteľností podľa potrieb zákazníkov. V prípade parkovacieho domu sa bude jednať 
o doplnenie prenajatých parkovacích miest zákazníkmi o rezervačné tabuľky s názvom 
nájomcu nehnuteľnosti. Týmto názvom môže byť buď meno nájomcu alebo názov jeho 
firmy. Prípadne je možné v budúcnosti tento parkovací dom rozšíriť o nabíjaciu stanicu 
pre elektromobily, tie však momentálne nie sú zastúpené v tak vysokej miere, aby 
spoločnosť o tejto možnosti reálne uvažovala.  
 
Po dokončení predchádzajúcich činností je parkovací dom odovzdaný zákazníkovi, a to 





V tejto bakalárskej práci som sa zaoberal zlepšením priebehu zákazky v spoločnosti 
Elholm, s. r.o.  
 
V práci som predstavil spoločnosť, jej formu podnikania, analyzoval jej silné a slabé 
stránky prostredníctvom SWOT analýzy a popísal jej financovanie, organizačnú 
štruktúru . Pri analýze súčasnej situácie spoločnosti som popísal priebeh zákazky, ktorý 
som na základe podkladov vo forme procesnej mapy popísal aj v návrhu riešenia pri 
novej zákazke.  
 
V návrhoch vlastného riešenia som sa zaoberal výberom dodávateľa pre výstavbu 
parkovacieho domu. V návrhu som porovnal dvoch dodávateľov, pričom som sa 
zameral na cenu, referencie a trvanie výstavby. Po zohľadnení rovnakých hodnôt 
v oblasti referencií a trvaní výstavby som sa zameral na rozhodujúce kritérium, ktorým 
sa stala cena za výstavbu. Výberom spoločnosti Tespra spoločnosť ušetrí na nákladoch 
sumu 26956,89 eur, ktoré následne môže použiť pri iných činnostiach. Týmto výberom 
spoločnosť ušetrí, bez strát na kvalite a bez predĺženia času výstavby. 
 
Vedenie spoločnosti som oboznámil s návrhom výberu dodávateľa. Vedenie s mojim 
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